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на досягнення фінансової стійкості й створення умов для майбутнього 
розвитку, також інвестиційна діяльність реалізує плани щодо забезпе-
чення цього майбутнього відносно раніше позначених параметрів в 
аспекті розуміння можливостей програмно-цільового прогнозування.  
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СИСТЕМНО-КОМПЛЕКСНИЙ ПІДХІД ДО ПРОЕКТУВАННЯ ТА 
УПРАВЛІННЯ ПРОЕКТАМИ ОБҐРУНТОВАНОГО ВИКОРИСТАННЯ 
РЕСУРСУ ЗАСТАРІЛОГО ЖИТЛОВОГО ФОНДУ 
 
Наведено результати систематизації та класифікації способів перетворення квар-
талів (мікрорайонів) застарілого житлового фонду для подальшого формування раціона-
льних способів використання забудованих територій міст і наявних об’єктів соціальної, 
інженерної та вулично-дорожньої інфраструктури. 
 
Приведены результаты систематизации и классификации способов преобразова-
ния кварталов (микрорайонов) устаревшего жилищного фонда для дальнейшего форми-
рования рациональных способов использования застроенных территорий городов и 
имеющихся объектов социальной, инженерной и улично-дорожной инфраструктуры. 
 
The results of ordering and classification of ways of transformation of quarters (mi-
croareas) of out-of-date housing fund for the further formation of rational ways of use of built 
up territories of cities and available objects of a social, engineering and street-road infrastruc-
ture are submitted. 
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В сучасних соціально-економічних умовах необхідності регіона-
льного розвитку і будівництва України, зростаючої потреби в новому 
житлі, необхідності збереження застарілого житлового фонду реаліза-
ція концепції комплексної реконструкції житлових кварталів (мікрора-
йонів) може розглядатися як інструмент, що дозволить уникнути кри-




зової ситуації з експлуатацією житлових будинків перших масових 
серій за рахунок продовження їх життєвого циклу і перетворення 
об’єктів інфраструктури, здійснити необхідний приріст нового соціа-
льного та комерційного житла [1, 2]. 
Пошуку раціональних організаційно-технологічних рішень реко-
нструкції цивільних будівель присвячено наукові праці А.А. Афа-
насьєва, В.І. Большакова, С.М. Булгакова, В.М. Кірноса, А.В. Радкеви-
ча, В.Т. Шаленного, Л.М. Шутенка [3-6, 8, 11, 12] та ін. З метою поши-
рення існуючих концепцій і результатів на дослідження процесу ком-
плексної реконструкції житлової забудови та ухвалення раціональних 
організаційно-технологічних рішень доцільно систематизувати спосо-
би реконструкції та модернізації житлових будівель, а також об’єктів 
соціальної, інженерної та вулично-дорожньої інфраструктури. 
Метою статті є систематизація та класифікація способів перетво-
рення кварталів (мікрорайонів) застарілого житлового фонду для по-
дальшого моделювання процесу, що забезпечує вибір раціональних 
способів використання забудованих територій міст і наявних об’єктів 
соціальної, інженерної та вулично-дорожньої інфраструктури і засно-
ваний на порівнянні можливих варіантів комплексної реконструкції 
житлової забудови. 
Комплексна реконструкція житлової забудови має на меті пере-
творення застарілого житлового фонду з урахуванням містобудівної 
ситуації. 
Пошук найбільш доцільних способів перетворення застарілого 
житлового фонду потребує вдосконалення методів інженерно-
будівельного прогнозування з урахуванням економічного аналізу та 
оцінки фактора часу в обґрунтуванні доцільності формування і вибору 
альтернатив планування капітальних вкладень, особливостей критеріїв 
організації життєвого циклу будівельних об’єктів житлової забудови, 
яка підлягає комплексній реконструкції. 
На ухвалення організаційно-технологічного рішення комплексної 
реконструкції житлової забудови впливають різні групи факторів, зок-
рема: місцерозташування об’єкта реконструкції в межах житлового 
кварталу (мікрорайону); економічні фактори, які визначають споживчу 
цінність території забудови та ефективність її використання; соціальні 
фактори, які обумовлюють необхідність усунення ознак фізичного і 
морального зносу з метою підвищення споживчої якості житла; факто-
ри, які характеризують рівень реконструктивних робіт, зумовлений 
розташуванням об’єктів у межах забудови, їх технічним станом, еко-
номічною доцільністю та соціальною необхідністю (рис.1) [9, 10]. 

































Рис.1 – Фактори, що визначають спосіб перетворення кварталів (мікрорайонів) застарілого житлового фонду 
 




рішення комплексної реконструкції житлової забудови, крім стану бу-
дівельних об’єктів, здійснює такий фактор, як рівень реконструктив-
них робіт. 
Оптимізація організаційно-технологічних рішень із забезпечен-
ням необхідного рівня надійності та прибутковості проекту комплекс-
ної реконструкції передбачає низку технічних, організаційних та еко-
номічних завдань варіантного проектування комплексної реконструк-
ції житлової забудови на стадії техніко-економічного обґрунтування 
(рис.2) [3]. 
Вирішення технічних, організаційних та економічних завдань ви-
магає проведення оптимізаційних досліджень з урахуванням містобу-
дівних чинників, які визначають об'ємно-планувальні й конструктивні 
рішення, а також  випадкових чинників,  таких як  зміна інтенсивності 
технологічних процесів і термінів виконання окремих видів робіт, 
вплив інфляційних процесів тощо. На економічну ефективність проек-
тів суттєво впливають організаційно-технологічні чинники, які оці-
нюються через технологічність конструктивних рішень і організацій-
но-технологічну надійність. 
Результатом досліджень є вибір черговості комплексної реконст-
рукції будівельних об’єктів житлових кварталів (мікрорайонів), визна-
чення етапів реалізації проекту, оцінка прибутковості проекту. 
Етапи реалізації проекту комплексної реконструкції житлової за-
будови вимагають ухвалення організаційно-технологічних рішень, які 
забезпечують безперервність і ритмічність виробництва. 
Досвід реконструктивних робіт показує, що більшу прибутковість 
приносять об'єкти офісного і торгового призначення, а також об’єкти 
спортивно-оздоровчого профілю. Тому при проектуванні реконструк-
тивних робіт доцільним є перепрофілювання будівель з перетворенням 
перших поверхів на нежитлові приміщення, а також використання  
підземного простору, що дозволить зменшити експлуатаційні вит-   
рати, підвищити рентабельність і скоротити період окупності інвести-
цій. 
В процесі оптимізації організаційно-технологічних рішень з ме-
тою вирішення завдання вибору раціонального способу комплексної 
реконструкції житлової забудови потрібна класифікація способів пере-
творення кварталів (мікрорайонів) застарілого житлового фонду з по-
дальшим формалізованим описом загальних витрат за кожним з варі-
антів. 
За результатами аналізу наукових праць [5, 7] сформовано сукуп-
ність можливих способів перетворення кварталів (мікрорайонів) заста-


































Рис.2 – Схема варіантного проектування комплексної реконструкції житлової забудови 




для житлових будівель: 
− будівництво нової будівлі; 
− знесення будівлі; 
− знесення будівлі та будівництво нової будівлі; 
− капітальний ремонт будівлі; 
− реконструкція будівлі (може включати комплекс робіт з утеп-
лення зовнішніх стін, перекриттів, підвалу, даху; надбудови мансард-
ного поверху; надбудови нових поверхів; збільшення ширини корпусу 
в один або обидва боки); 
 для об’єктів інженерної інфраструктури: 
− перехід від централізованої (районна або квартальна котельня) 
до автономної (будинкова котельня або індивідуальний квартирний 
теплогенератор) системи теплопостачання; 
− реконструкція зовнішніх водопровідних і каналізаційних ме-
реж: повне перекладання водопровідних і каналізаційних мереж; капі-
тальний ремонт і реконструкція водопровідних і каналізаційних мереж 
з використанням нових технологій, які дозволяють відновити їх меха-
нічну міцність і збільшити пропускну спроможність; часткове пере-
кладання мереж; прокладка мереж до об’єктів, що знов зводяться; 
− реконструкція систем електропостачання: збільшення потуж-
ності трансформаторних підстанцій (ТП); заміна існуючої кабельної 
мережі, прокладка кабелів до об’єктів, що знов зводяться, створення 
кільцевої схеми електропостачання; створення власних джерел елект-
ропостачання кварталу (мікрорайону); 
 для об’єктів вулично-дорожньої мережі: 
− поточний ремонт; 
− капітальний ремонт; 
− реконструкція. 
Кожен спосіб перетворення кварталів (мікрорайонів) застарілого 
житлового фонду може включати певну кількість варіантів, утворених 
шляхом комбінування різноманітних вирішень. 
Прив’язка можливих способів перетворення до конкретних жит-
лових будівель, об’єктів інженерної інфраструктури та об’єктів вулич-
но-дорожньої мережі дозволяє оптимізувати процес комплексної реко-
нструкції житлової забудови завдяки урахуванню індивідуальних па-
раметрів об’єктів. 
Формування сукупності способів комплексної реконструкції ква-
рталів (мікрорайонів) застарілого житлового фонду дозволяє здійснити 
формалізований опис завдання максимізації загальної (житлової) пло-
щі,  мінімізації  сукупних  витрат  для  кожного способу  перетворення  




житлового кварталу (мікрорайону). 
Концепція комплексної реконструкції житлової забудови перед-
бачає реалізацію заходів містобудівного, соціального та економічного 
характеру і зумовлює новий стратегічний напрям у сфері реформуван-
ня житлово-комунального господарства і житлового будівництва та 
реконструкції житлового фонду. Застосування запропонованої класи-
фікації способів перетворення житлових будівель і об’єктів інженерної 
та вулично-дорожньої інфраструктури дозволить розрахувати приріст 
загальної (житлової) площі, одержуваної в результаті комплексної ре-
конструкції, а також загальні витрати, які відповідають обраному спо-
собу перетворення. Реалізація запропонованих положень дозволить 
ухвалювати найбільш раціональне організаційно-технологічне рішення 
комплексної реконструкції житлової забудови. 
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